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	根据嘉凯城集团股份有限公司（以下简称“嘉凯城公司”或“公司”）转来的贵部出具的《关于对嘉凯城集团股份有限公司的年报问询函》（公司部年报问询函〔2020〕第89号）（以下简称“问询函”），我们就贵部问询函中需由会计师核查并说明的事项进行审慎核查，现说明如下：
	问题2：年报显示，2019年你公司投资收益107,079.89万元，占归属于母公司所有者的净利润936.26%。报告期内，你公司处置多家子公司股权。2018年12月，你公司下属子公司与浙江盈创万德建筑科技有限公司签订《股权转让协议》，以19,000.00万元转让湖州太湖温泉度假酒店有限责任公司100%股权。2019年7月，你公司通过浙江产权交易所公开挂牌转让所持有的嘉凯城集团物业服务有限公司100%股权，碧桂园智慧物业服务集团股份有限公司最终以19,000.00万元的价格摘得标的公司100%股权。...
	答复：
	（1） 上述资产出售事项对公司2019年归属于上市公司股东的净利润的具体影响金额如下：
	单位：万元
	（2） 2019年确认股权转让损益的依据及合理性
	①湖州太湖温泉度假酒店有限责任公司
	2018年12月，公司下属子公司与浙江盈创万德建筑科技有限公司签订《股权转让协议》，以19,000.00万元转让湖州太湖温泉度假酒店有限责任公司100%股权。
	根据股权转让协议约定，公司已于2019年1月底前收到了50%以上的股权转让款并完成了标的公司的资产交接工作。
	2018年12月31日，公司尚未与购买方进行资产交接工作，标的公司的控制权尚未发生转移。2019年1月，公司已收取了50%以上股权转让款，并完成了控制权移交，公司据此在2019年度确认了股权转让损益，符合企业会计准则的相关规定。
	②嘉凯城集团物业服务有限公司
	2019年7月，公司通过浙江产权交易所公开挂牌转让所持有的嘉凯城集团物业服务有限公司100%股权，碧桂园智慧物业服务集团股份有限公司最终以19,000.00万元的价格摘得标的公司100%股权。
	根据股权交易合同约定，公司已于2019年9月收到50%以上的股权转让款并完成了标的公司资产的交接工作。
	公司于2019年已收取了50%以上股权转让款，并完成控制权移交，公司据此在2019年确认股权转让损益，符合企业会计准则的相关规定。
	③苏州嘉和欣实业有限公司
	2019年12月，公司下属子公司通过浙江产权交易所公开挂牌转让所持有的苏州嘉和欣实业有限公司100%股权，佛山市新明珠实业投资有限公司最终以99,000.00万元的价格摘牌取得标的公司100%股权。
	根据股权交易合同约定，公司于2019年12月收到50%股权转让款并完成了标的公司资产的交接工作。
	公司2019年已收取了50%股权转让款，并完成控制权移交，公司据此在2019年确认股权转让损益，符合企业会计准则的相关规定。
	④城市客厅资产包
	2019年12月，公司通过协议转让的方式，以21,431.16万元的价格将城市客厅资产包（6家公司）的股权转让给之江文旅产业股权投资（浙江）有限公司。
	根据股权交易合同约定，公司于2019年12月收到了5家标的公司的全部股权转让款并完成了5家标的公司的资产交接工作。
	公司2019年已收取了5家标的公司的全部股权转让款，并完成控制权移交，公司据此在2019年确认股权转让损益，符合企业会计准则的相关规定。
	年审会计师核查程序和核查意见：
	（一）核查程序
	针对上述事项，我们执行的主要审计程序如下：
	（1）对与嘉凯城公司及子公司股权转让相关的内部控制制度和执行情况进行了解、评价和测试，以检查股权转让涉及的内部控制制度是否合规、有效；
	（2）获取并检查与股权转让相关的会议纪要、董事会决议、股东大会决议等决策相关文件，以判断相关决策程序是否适当并得到履行；
	（3）获取股权交易标的资产评估报告，评价管理层聘请的外部评估机构的独立性、资质和胜任能力，并对评估报告进行分析，以评价评估结果的适当性和公允性；
	（4）对嘉凯城公司管理层、重要的购买方进行访谈，了解股权交易的过程、股权交易定价等方面的情况，以检查交易程序、交易定价的合理性；
	（5）获取产权交易所挂牌交易过程中的资料，进一步检查核实交易程序和定价的合理性及依据的充分性；
	（6）通过对股权转让协议或股权交易合同、收款凭证、资产交接手续等资料的检查，评价股权转让的实际履行情况；
	（7）通过以上核查过程及审计过程中履行的其他相关审计程序，检查与长期股权投资处置、投资收益确认等相关的会计处理及披露是否符合企业会计准则的相关规定。
	（二）核查意见
	经核查，我们对嘉凯城公司的上述回复无异议，我们认为嘉凯城公司会计处理符合企业会计准则的相关规定。
	问题4：年报显示，报告期末你公司流动资产1,334,506.34万元。报告期内你公司应收账款9,302.32万元，其他应收款595,218.56万元，应收款项合计604,520.88万元，占流动资产的45.30%，同比增长76.91%。应收账款中，按组合计提坏账准备的应收账款2至3年计提比例为26.30%， 1至2年计提比例为29.61%；关联方组合账面余额2,772.31万元，未计提坏账准备；按单项计提的坏账准备本期收回或转回176万元，按组合计提的坏账准备本期收回或转回4,696.07万元；按...
	（1）结合应收款项大幅增长情况，说明你公司本年收入确认条件、结算方式、销售政策、信用政策等是否发生变化。
	（2）说明应收账款坏账准备2至3年计提比例低于1至2年计提比例、关联方组合未计提坏账准备、按欠款方归集的期末余额前五名的应收账款全部全额计提坏账准备的原因及合理性，是否符合企业会计准则的相关规定。
	（3）结合其他应收款的款项性质详细，说明其他应收款增幅较大的原因；其他应收款中往来款、应收股权转让款的发生原因及具体情况，是否构成对外提供财务资助，是否履行审议程序和信息披露义务（如适用）。
	（4）结合股权转让协议说明佛山市新明珠实业投资有限公司是否按时支付股权款，交易对方是否有能力支付剩余款项以及具体支付安排。
	（5）说明应收账款、其他应收款坏账准备本期转回或收回的具体情况，包括但不限于欠款对象及关联关系、欠款时间和金额，减值准备的计提情况，转回的原因及依据。
	请年审会计师对上述事项进行核查并发表明确意见。
	答复：
	（1）结合应收款项大幅增长情况，说明你公司本年收入确认条件、结算方式、销售政策、信用政策等是否发生变化。
	公司的应收款项情况如下：
	单位：万元
	通过上表反映，公司应收款项同比增长76.91%，主要是其他应收款增加所致。公司于2019年度处置了苏州嘉和欣实业有限公司等公司的股权，已收回部分股权转让款及对标的公司的债权款，但仍有部分股权转让款及对标的公司的债权款尚未收回，按股权交易合同约定，将于2020年度及以后年度收取，根据企业会计准则规定，公司将此部分债权款列入其他应收款核算，其中：
	①本期处置苏州嘉和欣实业有限公司100%股权，应收股权转让款49,500万元及应收债权款225,544.65万元；
	②转让城市客厅资产包项目应收债权款11,359.68万元。
	公司的收入确认条件、结算方式、销售政策、信用政策均未发生明显变化，应收款项的大幅增加，主要是公司处置子公司股权而引起的变化。
	（2）说明应收账款坏账准备2至3年计提比例低于1至2年计提比例、关联方组合未计提坏账准备、按欠款方归集的期末余额前五名的应收账款全部全额计提坏账准备的原因及合理性，是否符合企业会计准则的相关规定。
	①应收账款坏账准备2至3年计提比例低于1至2年计提比例的原因。
	公司于2019年开始执行新金融工具准则，对应收款项类的金融资产采用摊余成本计量，其中部分应收款项以账龄迁徙率测算预期信用损失，并以此为基础确认信用减值损失。
	公司根据不同业务板块应收账款的信用特点，按房地产业务、院线业务、其他业务分别计算迁徙率，通过迁徙率计算预期损失率。三个业务板块的迁徙率不同，导致预期损失率不同，使2至3年计提比例低于1至2年计提比例。具体如下：
	1-2年预期损失率计算过程：
	单位：元
	②关联方组合未计提坏账准备的原因
	按公司制定的会计政策，公司对于应收款项的金融资产，除了单项评估信用风险的应收账款外， 基于其信用风险特征， 将其划分为关联方组合与账龄组合，关联方组合信用风险较低，一般不会发生信用损失，因而不计提坏账准备，但当在可预见的应收款项信用期内，由于债务人财务困难等原因预计将产生信用损失时，公司将根据预期产生的信用损失为基础，确认信用减值损失。
	2019年12月31日公司应收关联方款项主要为应收广州市凯隆置业有限公司下属公司款项，广州市凯隆置业有限公司及下属公司财务状况良好，信用风险低，历年未发生应收广州市凯隆置业有限公司下属公司款项未收回的情况，因此不计提坏账准备。
	③应收账款前五名明细及计提坏账原因：
	单位：万元
	应收账款前五名的全额计提坏账准备符合企业会计准则的相关规定。
	（3）结合其他应收款的款项性质详细，说明其他应收款增幅较大的原因；其他应收款中往来款、应收股权转让款的发生原因及具体情况，是否构成对外提供财务资助，是否履行审议程序和信息披露义务（如适用）。
	其他应收款中变动幅度较大的款项为往来款、应收股权转让款、定金及押金，具体变动情况如下：
	单位：万元
	往来款变动主要原因为本期处置苏州嘉和欣实业有限公司100%股权，形成应收225,544.65万元债权款；转让城市客厅资产包项目形成应收11,359.68万元债权款。
	应收股权转让款变动主要原因为本期处置苏州嘉和欣实业有限公司100%股权，形成应收佛山市新明珠实业投资有限公司49,500.00万元股权转让款。
	往来款及应收股权转让款主要项目情况表：
	单位：万元
	应收2018年转让给杭州锦蓝置业有限公司的五家公司债权款，构成对外提供财务资助，该事项已经公司2018年第二次临时股东大会审议通过并于2018年10月16日披露。
	应收苏州嘉和欣实业有限公司债权款以及应收城市客厅资产包债权款构成对外财务资助，该事项已经公司2019年第五次临时股东大会审议通过并于2019年12月17日披露。
	（4）结合股权转让协议说明佛山市新明珠实业投资有限公司是否按时支付股权款，交易对方是否有能力支付剩余款项以及具体支付安排。
	公司于2019年12月24日与佛山市新明珠实业投资有限公司（以下简称“新明珠公司”）签署了《苏州嘉和欣实业有限公司100%股权交易合同》，截至2019年12月31日，苏州嘉和欣实业有限公司(以下简称“苏州嘉和欣”)100%股权受让方新明珠公司已经按照股权交易合同的约定支付了第一期50%股权转让款49,500.00万元，剩余50%股权转让款将于合同签署后一年内付清。截至2019年12月31日，公司对苏州嘉和欣的债权款合计225,544.65万元（以下简称“股东债权款”），新明珠公司应在合同签署之日起...
	新明珠公司成立于2017年9月18日，注册资本为5,334.00万元，主营业务为房地产投资，新明珠公司的主要股东广东唯投控股有限公司和佛山市叶盛投资有限公司资金实力雄厚，资信良好，具有对新明珠公司持续注资的能力。
	股东债权款担保方珠海鼎利房地产开发有限公司成立于2017年9月15日，注册资本10,000.00万元，资信、经营状况、现金流情况良好，有能力为股东债权款偿债进行担保。
	综上，新明珠公司已按时支付了首期股权转让款，后续公司将按照股权转让协议的约定督促新明珠公司及时支付剩余款项。
	（5）说明应收账款、其他应收款坏账准备本期转回或收回的具体情况，包括但不限于欠款对象及关联关系、欠款时间和金额，减值准备的计提情况，转回的原因及依据。
	应收账款坏账准备收回或转回情况：
	单位：万元
	（续）
	其他应收款坏账准备收回或转回情况：
	单位：万元
	（续）
	年审会计师核查程序和核查意见：
	（一）核查程序
	针对上述事项，我们执行的主要审计程序如下：
	（1） 了解嘉凯城公司的信用政策，识别关键内部控制的设计，并评价其运行有效性；
	（2） 对应收账款的明细，按类别进行分析，获取包括合同、协议、回款记录等依据，检查应收账款的会计处理、金额的确定是否正确。尤其对金额重大、性质特殊的明细项目重点实施检查；
	（3） 获取应收款账龄分析表，测试账龄划分的适当性。根据嘉凯城公司制定的评价信用损失基础，测试坏账预期损失率的依据及计算的准确性，同时，根据嘉凯城公司制定的会计政策，测算按信用损失基础的不同组合计算的信用减值损失是否正确；
	（4） 检查应收款项的收回情况，复核对应坏账准备的转回或收回的依据是否充分、会计处理是否正确；
	（5） 对应收款项进行函证，并根据函证结果，决定实施追加替代程序的性质、范围、和数量；
	（6） 针对应收款项，在审计过程中，我们按审计准则的要求，实施了其他必要的审计程序。
	（二）核查意见
	经核查，我们对嘉凯城公司的上述回复无异议，我们认为嘉凯城公司应收款项、坏账准备的会计处理及披露，符合企业会计准则的相关规定。
	问题5：报告期末，你公司存货账面余额为616,963.61万元，其中包括借款费用资本化金额106,863.22万元。存货跌价准备金额7,642.29万元，计提比例为1.24%。存货跌价准备本期减少18,386.48万元，同比下降70.59%，其中本期转回或转销3,236.87万元。请你公司：
	（1）结合存货构成、存货跌价准备计提政策、可变现净值的计算过程等，说明你公司存货跌价准备减少、转回或转销的原因及依据，存货跌价准备计提是否充分。
	（2）说明存货中借款费用资本化发生的时间及对应金额，结合同行业可比公司情况，说明借款费用资本化比例的合理性。
	请年审会计师对上述事项进行核查并发表明确意见。
	答复：
	（1）结合存货构成、存货跌价准备计提政策、可变现净值的计算过程等，说明你公司存货跌价准备减少、转回或转销的原因及依据，存货跌价准备计提是否充分。
	2019年12月31日公司存货构成如下：
	单位：万元
	公司根据存货会计政策，按照成本与可变现净值孰低计量，对成本高于可变现净值及陈旧和滞销的存货，计提存货跌价准备。存货减值至可变现净值是基于评估存货的可售性及其可变现净值。鉴定存货减值要求管理层在取得确凿证据，并且考虑持有存货的目的、资产负债表日后事项的影响等因素的基础上作出判断和估计。实际的结果与原先估计的差异将在估计被改变的期间影响存货的账面价值及存货跌价准备的计提或转回。
	存货跌价准备减少项目及原因：
	单位：万元
	公司存货跌价准备的大幅减少的主要原因是随处置子公司股权转出所致，同时，也有部分跌价准备，随着存货出售而转销。本年公司无转回存货跌价准备的情形。公司依据会计政策，期末对存在减值迹象的存货进行了减值测试，并相应进行了会计处理。公司对存货已充分计提了跌价准备。
	（2）说明存货中借款费用资本化发生的时间及对应金额，结合同行业可比公司情况，说明借款费用资本化比例的合理性。
	2019年12月31日存货中资本化利息的明细如下：
	开发成本：
	单位：万元
	开发产品：
	单位：万元
	公司资本化费用金额占存货金额的比例约为17.3%，同行业中中小房企的资本化利息占比各有不同，其中：天房发展14.5%、西藏城投13.87%、云南城投22.1%，公司的资本化费用占存货的比例落在上述可比公司的同类事项比例区间内。公司部分项目建设周期长、融资成本高，是导致资本化费用占存货金额比例偏高的主要原因。综合来看，本公司的借款费用资本化占比符合公司的实际情况，与同行业可比公司情况相符，是合理的。
	年审会计师核查程序和核查意见：
	（一）核查程序
	针对上述事项，我们执行的主要审计程序如下：
	（1）评价、测试管理层与编制和监督管理预算及预测各存货项目的建造和其他成本相关的关键内部控制的设计和运行有效性；
	（2）检查期末存货，尤其的长期的存货，是否存在减值迹象，核查对存货减值测试的范围是否完整；
	（3）评价管理层在对存货进行减值测试时所采用的估值方法，并将估值中采用的关键估计和假设，包括与平均净售价有关的关键估计和假设，与市场可获取数据进行比较；
	（4）复核存货减值测试相关的可变现净值的测算过程，检查所涉及要素的合理性及计算的正确性；
	（5）检查已计提存货跌价准备的存货的转销、转回依据是否充分，会计处理是否正确；
	（二）核查意见
	经核查，我们对嘉凯城公司的上述回复无异议，我们认为嘉凯城公司存货跌价准备减少、转回或转销的原因及依据，存货跌价准备计提具有合理性，借款费用资本化比例具有合理性，会计处理符合企业会计准则的相关规定。
	问题6：你公司资产减值损失本期发生额为1,841.15万元，同比减少97.40%。请你公司比较报告期及上年同期的资产减值情况，分析公司报告期内资产状况及经营前景是否产生重大变化，各项资产减值损失大幅减少的原因、各项资产可回收金额的确定依据和过程，资产减值损失计提是否充分合理。请年审会计师对上述事项进行核查并发表明确意见。
	答复：
	2019年4月30日，财政部印发了《关于修订印发2019年度一般企业财务报表格式的通知》（财会【2019】6号），要求已执行新金融工具准则但未执行新收入准则和新租赁准则的企业，或已执行新金融工具准则和新收入准则但未执行新租赁准则的企业，应当结合通知附件1和附件2的要求对财务报表项目进行调整。公司根据通知要求对财务报表相关科目进行了列报调整。将本期坏账损失由原来的资产减值损失科目调整至信用减值损失科目。故比较报告期及上年同期的资产减值情况应该综合考虑资产减值损失和信用减值损失。
	2019年度及2018年度公司的资产减值和信用减值情况及变动原因分析如下表所示：
	单位：万元
	注1：公司2019年度加强了对应收款项的催收工作，收回了账龄长达4年以上，甚至5年以上的计提坏账准备比例较高的应收款项，从而转回这部分款项涉及计提的坏账准备。公司期末依据新金融工具准则制定的会计政策，对应收款项计提了坏账准备，由于本年新增应收款项主要为转让股权形成的应收债权款和股权款，账龄短、风险小，因此计提的坏账准备金额较小，受前述事项的综合影响，本年计提及转回的坏账准备的总额较上年减少，因此坏账损失金额较上年度减少。
	注2：公司2018年聘请了具有证券资质的评估公司对出现减值迹象的苏州阳光城及阳光假日（车位）、苏州苏纶场、城市客厅项目（慈溪坎墩）等项目进行了以减值测试为目的的专项评估，并根据评估结果计提了存货跌价准备。随着公司进一步处置房地产项目，存货项目及金额较上年已大幅减少，且项目所处地区市场本年未发生重大不利变化，基本不存在新的减值迹象，2019年无需计提大额的跌价准备。
	注3：公司每年期末均会对商誉进行减值测试。2018年度，本公司根据减值测试，主要对收购北京明星时代影院投资有限公司等项目所产生的商誉计提了减值准备，计提减值准备后商誉净额为8,190.74万元。公司在进行2019年度商誉减值测试时，聘请了具有证券资质的评估公司进行了以减值测试为目的的评估，并取得了评估报告。公司对评估报告进行了复核，复核的内容主要有，对资产组的划分、资产组可收回金额按照预计未来现金流量的现值计算过程，使用折现率的合理性等，经测试，2019年不需计提商誉减值准备。
	综上，公司报告期内资产状况及经营前景与上年无重大变化，资产价值变化不大，因此各项资产减值损失大幅减少。各项资产可回收金额的确定依据充分，资产减值损失计提充分合理。
	年审会计师核查程序和核查意见：
	（一）核查程序
	针对上述事项，我们执行的主要审计程序如下：
	（1）评价、测试管理层与编制和监督各资产管理相关的关键内部控制的设计和运行有效性；
	（2）获取资产减值损失明细表：复核加计是否正确，并与报表数、总账数和明细账合计数核对；同时与其对应的报表项目相比对，包括：固定资产的减值准备、商誉的减值准备、存货跌价准备、在建工程减值准备等，检查逻辑是否合理，数据是否勾稽等；
	（3）对资产减值损失对应各项资产减值的测试，主要做以下几方面的工作：
	①对涉及资产减值损失的测试范围是否完整进行检查，根据资产的状况的检查，确定是否将有减值迹象的资产均进行了减值测试；
	②对管理层依据的估值技术，包括利用外部专业机构进行评估而采用的估值方法、关键参数，包括估值中采用的关键估计和假设、平均净售价等因素，与市场可获取数据进行比较，检查是否合理；
	③对企业在资产减值测试过程中确定的可收回金额、可变现净值等依据是否充分、计算是否正确，会计处理及披露是否恰当进行检查；
	（4）根据嘉凯城公司制定的会计政策，测算按信用损失基础的不同组合计算的信用减值损失是否正确；
	（二）核查意见
	经核查，我们对嘉凯城公司的上述回复无异议，我们认为嘉凯城公司各项资产减值损失大幅减少的原因、各项资产可回收金额的确定依据和过程，资产减值损失计提具有合理性，会计处理符合企业会计准则的相关规定。

